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otre fagon d'envisager la construc-

tion va drastiquement changer dans

les années a venir. Quelque 87 % des

batiments qui existeront en 2050
étant déja batis aujourd’hui, la rénovation et la
réaffectation devront jouer un réle prépondé-
rant en vue d‘atteindre les objectifs fixés par le
pacte vert pour I'Europe’. Les batiments actuels
doivent étre adaptés aux besoins du futur, ce
qui implique qu’ils soient rendus plus durables
non seulement en termes de performance éner-
gétique, mais également quant au choix des
matériaux de construction. Quels matériaux uti-
liser et selon quels procédés ? Parmi les besoins
auxquels la reconversion devra répondre figure
la demande pressante pour du logement abor-
dable.

Pour créer plus de logements, il faudra avant
tout densifier nos villes afin de préserver les
espaces ouverts restants. Celles-ci étant déja
trés densément construites, la reconversion
d'immeubles (de bureaux) vacants pourrait
probablement représenter une solution. A
Bruxelles, 20 % de tous les nouveaux logements
construits en 2018 et 2019 étaient issus de
projets de reconversion? Pour la plupart, il ne
s'agissait pas a proprement parler de logements
abordables® ; notre étude s'est donc focalisée
sur les possibilités de construction circulaire et
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sur la fagon dont celle-ci peut réduire les colts
de reconversion, de sorte que plus de projets
d’habitations abordables puissent étre réalisés.

BESOIN DE LOGEMENTS
ABORDABLES

Un logement est défini comme « abordable »
lorsque le montant de I'emprunt ou du loyer,
combiné au colt du gaz, de lélectricité, de
l'eau et des transports indispensables, revient a
moins de 30 % du revenu total des occupants.
Une telle proportion reste malheureusement
une utopie pour beaucoup de gens. En effet, le
colt du logement a augmenté davantage que le
revenu moyen des ménages. Ainsi, entre 2010
et 2018, 10 % des ménages de |'Union euro-
péenne ont di consacrer plus de 40 % de leurs
revenus au logement*.

A Bruxelles, seul un quart de la population totale
consacre au loyer moins de 30 % de ses reve-
nus. Sept locataires sur dix en dépenseraient
méme plus de 39 %°. Il en résulte que 280.000
familles bruxelloises pourraient bénéficier d'un
logement social®. Or, le secteur du logement
social n'en a pas la capacité, il est donc urgent
de trouver une solution a ce probléme’.
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LINEAR ECONOMY

FIG.1

Différence entre économie
linéaire et circulaire

(© Vlaanderen Circulair).
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RECYCLING CIRCULAR
ECONOMY ECONOHY
A

by Crreulor Flonders

INOCCUPATION

Parallelement, les villes sont confrontées a des
taux d’inoccupation importants, tant en termes
d’'immeubles commerciaux que de surfaces de
bureaux. Cette évolution est également nour-
rie par des changements dans l'approche du
travail, entre autres sous leffet du télétravail.
Actuellement, plusieurs grandes entreprises
comme Engie, la SNCB et Proximus cherchent
a réduire leur superficie opérationnelle urbaine.
Pour les grandes entreprises, on s‘attend a une
réduction de 10 %, contre quelque 4 % pour les
entreprises de moindre envergure®.

Une nouvelle tendance émerge par ailleurs,
poussant les entreprises a installer leurs bureaux
dans des immeubles neufs, plus durables et
plus proches des transports publics, les bati-
ments vieillissants et moins faciles daccés
devenant moins attrayants pour les locataires.
Inoccupés, ces batiments sont dés lors démo-
lis, rénovés ou reconvertis a d’autres fonctions,
principalement résidentielles®.

Le secteur de la construction étant désor-
mais plus prompt a restreindre les déchets de
construction et les co(ts globaux, la reconver-
sion apparait de plus en plus comme une solu-
tion viable. Et les batiments inoccupés peuvent
ainsi contribuer a résoudre la problématique
urbaine de pénurie de logements.

LE POTENTIEL DE LA CIRCULARITE

Ces derniéres années, les investissements
dans le secteur de la construction et de I'im-
mobilier ont principalement visé a diminuer la
consommation dénergie opérationnelle. Tou-
tefois, en construction, il convient désormais
de se soucier également de la réduction de
I'impact des matériaux des batiments ainsi que
du traitement des déchets de construction et
de démolition™. Le fait d'intégrer la notion de
circularité dés la phase de conception s’inscrit
dans cette optique : une conception circulaire
vise a maintenir l'opérationnalité des matériaux
et éléments de construction le plus longtemps
possible. A terme, l'objectif est de passer de
cette maniere d'une économie linéaire a une
économie circulaire (FIG. 1), et afin d‘aider les
architectes et les maitres d'ouvrage a privilégier
des alternatives plus durables, le département
VUB Architectural Engineering a identifié les
qualités circulaires d'un projet (FIG. 2).

Tout en contribuant a diminuer I'impact envi-
ronnemental de la construction, ces stratégies
ont également le potentiel de réduire les colts
a long terme, comme l'ont déja démontré plu-
sieurs études menées par Braakman et Cam-
bier, ainsi que des projets tels que «Circulair
bouwen, betaalbaar wonen» (Construction
circulaire, logement abordable)". Quelques
initiatives récentes se penchent elles aussi sur
la maniére dont la circularité tend a rendre le
logement a nouveau plus abordable. Cest
notamment le cas de projets de recherche tels
que : WoonC, Cesco XL et Hybrid Living in Flan-
ders®.

Tant a Bruxelles qu’en Flandre, les autorités sont
déterminées a exploiter le potentiel de la recon-
version afin de créer des quartiers plus mixtes
et des logements plus abordables™. La Région
bruxelloise, par exemple, ceuvre avec les com-
munes concernées au réameénagement du
quartier européen en un quartier urbain hybride
mélant bureaux, commerces et habitations.
Pour ce faire, I'Etat belge finance le rachat de
21 batiments vétustes de la Commission euro-
péenne qu'il souhaite reconvertir. La Commis-
sion, a l'instar des entreprises privées, cherche
quant a elle a réduire son parc d'immeubles de
bureaux a Bruxelles™.
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Let's Design Out Waste!

Qualités architecturales circulaires (© VUB Architectural Engineering, 2019).

16 Design Qualities for Circular Building

Dans le cadre de mon mémoire de master a la
VUB, je me suis penchée sur la reconversion
sous la supervision de Waldo Galle, Niels De
Temmerman et Margaux Lespagnard', contri-
buant ainsi a la mission de VUB ARCH pour
accélérer dans la pratique le passage a une
économie circulaire de la construction. Plus
concretement, nous avons étudié les possibi-
lités de reconversion circulaire de bureaux en
logements sociaux. Les travaux se sont dérou-
|és en trois phases.

PHASE 1: COLLECTE ET ANALYSE DES
PROJETS DE RECONVERSION EN COURS

En premier lieu, nous avons établi un cadre
général en identifiant les reconversions déja
réalisées et planifiées en Belgique. Sur 74 pro-
jets de reconversion répertoriés, seulement six
avaient pour objectif de réaliser des logements
abordables, cing pour des logements sociaux
et un pour de I'habitat groupé.

Ces projets ont été analysés sur base de leur
localisation et de leur année de construction et
de reconversion. La plupart des projets étaient
situés a Bruxelles, dans des quartiers excentrés
ou au centre-ville ( ) et dataient des années
1960 et 19706,

PHASE 2 : ANALYSE DE QUATRE PROJETS"
Notre analyse s'est concentrée sur trois types
de stratégies : les stratégies de conception, les
stratégies circulaires et les stratégies sociales.
Les stratégies ont été subdivisées en « couches
» (strates, niveaux) de cycle de vie, telles qu'elles
furent définies par Stewart Brand et adaptées
par Anne Paduart ( )'®. Pour chaque couche
de cycle de vie, l'analyse a pris en compte les
aspects suivants:

Site: Quelles sont les fonctions qui existent
a proximité du projet? Y a-t-il suffisamment
d’équipements ?

Structure: De quelle structure portante dispose
le batiment et est-elle encore en suffisamment
bon état ?

Enveloppe: La facade est-elle adaptée/adap-
table a une fonction résidentielle ?

11. BRAAKMAN, L., BHOCH-
HIBHOYA, S. et DE GRAAF, R.,

« Exploring the Relationship
between the Level of Circularity
and the Life Cycle Costs of

a One-Family House », in
Resources, Conservation and
Recycling, n° 164, 1/01/2021,
105149, https://doi.org/10.1016/j.
resconrec.2020.105149 ;
CAMBIER, C., GALLE, W. et DE
TEMMERMAN, N., Expandable
Houses: an Explorative Life Cycle
Cost Analysis, 2021, 30; CBBW,

« Circulair bouwen én betaalbaar
wonen in Vlaanderen », consulté
le 26/06/2023, https://www.cir-
culairbouwenbetaalbaarwonen.
com.

12. Vlaanderen Circulair, WoonC,
consulté le 15/11/2022, https://
vlaanderen-circulair.be/nl/
doeners-in-vlaanderen/detail-2/
woonc; Vlaanderen Circulair,
CESCO XL, een nieuw circulair
woonconcept, consulté le
19/06/2023, https://vlaande-
ren-circulair.be/en/cases/detail/
cesco-xl-a-new-circular-living-
concept.

13. Kantoren ombouwen tot
woningen? In Brussel gebeurt
het al, consulté le 9/10/2023,
https://www.bruzz.be/
stedenbouw/kantoren-om-
bouwen-tot-woningen-brus-
sel-gebeurt-het-al-2021-08-13.

14. VAN MAELE, P., «Europese
wijk moet echte Brusselse
stadswijk worden», in De Stan-
daard, consulté le 3/10/2023,
https://www.standaard.be/cnt/
dmf20230629_97557011.

15. Bourse octroyée a Margaux
Lespagnard sous le n° 1SD8523N.

16. Le cinquiéme projet a été ré-
alisé par un groupe de résidents,
de leur propre initiative.

17. Pavillon 7-9 et Antares par
Inclusio, Luttre Forest par BGHM
et Belgrade par la commune de
Forest.

18. PADUART, A., Re-design for
Change: a Four-dimensional
Renovation Approach towards a
Dynamic and Sustainable Buil-
ding Stock, thése de doctorat,
VUB, 2012.



Apergu des projets de reconversion en Belgique (© P. Beeckman, 2023).
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Systémes: Comment les nouvelles techniques
sont-elles mises en ceuvre (a savoir la ventila-
tion, les conduites deau, les évacuations, le
chauffage, la climatisation, etc.) ?

Plan général: Comment fonctionne la circu-
lation et comment les appartements sont-ils
orientés et répartis ?

Partition de l'espace: Les cloisons sont-elles
démontables ou modulables selon I'évolution
des besoins ?

Matériaux: Quels matériaux ont-ils été choisis
et leur potentiel de réemploi a-t-il été pris en
compte ?

Programmation: Une ou plusieurs fonctions
étaient-elles hébergées dans le batiment ?

PHASE 3: PREPARATION DES FICHES

Sur la base de la littérature existante ainsi que
de notre analyse détaillée des différents projets,
des fiches ont été élaborées pour guider les dif-
férentes parties impliquées dans les projets de
reconversion (FIG. 5A)'°. La premiere partie des
fiches propose une liste de contréle ou organi-
gramme reprenant certaines caractéristiques
du batiment. En parcourant cet organigramme,
on aboutit a I'un des trois cas de figure suivants:
la situation existante pose un probléme (rouge),
nécessite une solution (orange) ou présente
une opportunité (vert) en termes de reconver-
sion circulaire. Les promoteurs et les maitres
d'ouvrage peuvent y recourir afin de déterminer
le potentiel du batiment envisagé. La deuxiéme
partie explique en quoi ces caractéristiques
sont si importantes et quel parti peut étre tiré
de leur présence. Enfin, la troisiéme partie com-
porte des précisions supplémentaires sur les
solutions et opportunités envisageables, illus-
trées par les cas étudiés. Celles-ci peuvent ser-
vir de source d’inspiration lors de la conception
des projets. Chaque fiche offre des lignes direc-
trices pouvant aider les décideurs politiques a
mettre en place des politiques plus fluides en
matiere de reconversion de batiments qui satis-
font a ces exigences. Enfin, ces fiches donne-
ront a tous les acteurs une idée plus précise des
options de reconversion durables - comment
maximiser, par exemple, la réutilisation des élé-
ments de construction existants.

RECHERCHE DOCTORALE (11/2023-
10/2027)

Mon mémoire de master m'a amenée a défendre
une thése de doctorat?°. Nous y approfondirons
I'analyse de différents projets de reconversion,
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Les « couches » d’un édifice (© P. Beeckman, d’aprés Brand et Paduart).

en nous consacrant dans un premier temps a
quelque 80 projets réalisés en Belgique et a
|'¢tranger au cours de la période 1997-2027.
En combinant plusieurs méthodes d‘analyse
des plans, ceux-ci seront subdivisés en types
de plans dans le but de déterminer lesquels se
prétent le mieux a une reconversion résiden-
tielle (05/2024 - 10/2025).

Une deuxiéme phase consistera, selon les résul-
tats de ces recherches, a appliquer des inter-
ventions de conception alternatives aux deux
ou trois types de projets de reconversion les
plus porteurs. Ces interventions seront éva-
luées en termes d'impact environnemental par
le biais d’'une analyse des cycles de vie?, mais
également en termes de colt selon l'approche
des colits des cycle de vie®?. Le but ultime
est de fournir une vue d’ensemble de tous les
types d'immeubles de bureaux qui se prétent le
mieux a la reconversion et de déterminer I'im-
pact de la circularité sur I'abordabilité des pro-
jets (11/2025 - 03/2027).

Pour étayer nos recherches, nous cherchons
des plans, avant-projets et autres documents en
lien avec tout projet de reconversion ou cas de
bureaux reconvertis en logements modernes.
Si vous participez a un projet de ce type, n'hé-
sitez pas a nous contacter via cette adresse:
paulien.beeckman@vub.be.

19. Les fiches peuvent étre
consultées via le lien: https://
www.researchgate.net/
publication/366114850_Circu-
lar_reconversion_of_office_buil-
dings_to_social_housing_Un-
derstanding_the_decision_and_
design_process.

20. Financée par le Fonds
Wetenschappelijk Onderzoek
(FWO) ; bourse octroyée

a Paulien Beeckman,

n° 1SH6124N.

21. Life Cycle Assessment (LCA).
L'analyse de cycles de vie (ACV)
est une méthode d‘évaluation
d’'impact environnemental

d’un produit, processus ou
service a travers son cycle de
vie complet, de I'extraction

des matiéres premiéres jusqu‘a
I'élimination des déchets. Elle
vise a comparer les impacts
environnementaux de chaque
alternative envisagée.

22. Life Cycle Costing (LCC). Les
couts de cycles de vie, depuis
I'investissement initial jusqu‘a
sa disparition. Cet outil sert a
motiver des décisions écono-
miques en calculant la somme
des codts totaux.
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FIG.5A et5B
Apergu des fiches de projets de reconversion (© P. Beeckman, 2022).

| Arg (e dimensions of the SoUCure Juicient? |
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References: Andriy Bruynicks, Interview- Belgrade-Architects, Teams, January 2022
Benedetto Caleagne, mterview - Antaeis and Pavilion 7-0-inclusio, Tesns, December 2021,

The load-bearing structure has a big impact on
the adaptability of the building and the lay-out
of the spaces. There are different types of load Strengthening existing structure of the slabs with wooden slats Is’
bearing structures: cross-wall structure, skele-

ton structure and panel wall structure. S —

oy

CBogdan & Wan Broedh,
State of the struciure ==
Good state = No need for larnge adaptation
Poor state = Need for structural information
Ability for a vertical/horizontal extension Addition of an extra floor on the existing structure ﬁ'

Allows to create more apartments: Larger financial feasibility Use of a wooden structure = renewed materials

f f |
Distances between
Important to have sufficient space between the columns to install units
Free height=
High enough ta create housing: Impartant for daylight
avallability
Can’t &e too high either, still feasible

Haorizontal extension of the existing structure in concrete 9

The structure can be one of the biggest costs in recorversion projects of offices to housing.
A structure in a good state means that less structural works need 1o be carried out and the
costs of the reconversion can be lower. It also introduces the possibility to add a vertical Cpogdan & Van Droeck,
extension to the structure as well. Ll
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Résolument engagé dans la société de la
connaissance, urban.brussels souhaite
partager avec ses publics un moment
d’introspection et d'expertise sur les
thématiques urbaines actuelles. Les
pages de Bruxelles Patrimoines offrent
aux patrimoines urbains multiples un
espace de réflexion ouvert et pluraliste.

La reconversion d'immeubles de
bureaux vides constitue-t-elle la

réponse a une série de défis auxquels
est confrontée une région urbaine
comme Bruxelles ? Quelles sont les
recettes pour la mixité des fonctions, la
construction durable et la densification ?
Autant de questions qui préoccupent les
décideurs politiques, les chercheurs et
le secteur immobilier depuis plus d'une
décennie. Ce numéro propose un regard
critique sur cette tendance et sur les
outils et réglementations avec lesquels
les secteurs publique et privé doivent
répondre a ces ambitions.

Sarah Lagrilliere
Directrice générale adjointe
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